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1 INNLEDNING 
 
1.1 Tema og plassering 
 
Denne oppgaven vil ta for seg overdragelse av kontrakter om kjøp av bolig før 
ferdigstillelse. Med overdragelse menes i denne oppgaven avhendelse ved avtale.  
Ved overdragelsen bringes en tredjepart inn i avtaleforholdet. I denne forbindelse kan 
det reises en rekke spørsmål om adgangen til å overdra kontrakten, og om rekkevidden 
av en slik overdragelse. Dersom det er mulig å overdra kontrakter av denne art er 
oppstår spørsmålet om hvilke virkninger en slik overdragelse får mellom partene. Det er 
i første rekke disse spørsmål som er gjenstand for drøftelse i det følgende. 
 
  
Oppgaven avgrenses til å gjelde kontrakter som reguleres av lov om bustadoppføring av 
13. juni 1997 nr. 48. Forutsetningen for at loven kommer til anvendelse er at det dreier 
seg om avtale mellom forbruker og profesjonell part om oppføring av bolig eller om 
erverv av bolig som på avtaletidspunktet ennå ikke er fullført. Langt på vei de fleste 
avtaler om kjøp av ny bolig vil være inngått mellom slike parter. Loven omfatter de 
tilfeller der forbruker engasjerer entreprenør til oppføring av bolig på eiet tomt og 
avtaler som gjelder erverv av fast eiendom samt oppføring av bolig når arbeid som 
entreprenøren står for ennå ikke er fullført jfr. buofl. § 1 a og b. 
 
 
Hvorvidt arbeidet til entreprenøren er sluttført vil kunne reise visse avgrensningsspørsmål. Klart er det at dersom boligen er solgt 
som fullført fra selgers side faller ervervet utenfor bustadoppføringslova. Videre synes det som om fullført må tolkes bokstavelig. 
Selv om ikke annet enn innvendig overflatebehandling av boligen gjenstår, vil loven komme til anvendelse, dersom dette er del av 
kontrakten mellom partene. Kort kan det sies at det etter forarbeidene synes å forutsette at gjenstående håndverksarbeider av enhver 
art  medfører at loven kommer til anvendelse. Om de avgrensningsspørsmål som for øvrig reises i denne sammenheng vises til 
Bergsåker s.25 flg og Lilleholt s19 flg. 
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Det er derfor en gradvis overgang fra de tilfeller der overdragelsen av kontrakten skjer 
på prosjektstadiet, til de tilfeller der overdragelsen skjer nærmere ferdigstillelse. Dette 
innebærer også at en overdragelse av en kontrakt av denne typen vil ligne mer på et 
regulært salg jo nærmere man kommer ferdigstillelse.  
 
Bolig omfatter for det første både alle former for eierboliger jfr. buofl. §1 første ledd. 
Dette omfatter både erverv av nye eneboliger og eierseksjoner. Ved kjøp av slike 
boliger før ferdigstillelse vil reglene i buofl. regulere rettsforholdet mellom partene. 
Erverv av andel i borettslag faller utenfor ordlyden i bestemmelsen. Loven gjelder også 
for fritidsboliger som er ment til personlig bruk for forbruker. 
 
Ved vedtagelsen av de nye burettslovene er buofl. og avhl. gitt anvendelse også for 
andelsleiligheter jfr. lov om burettslag § 2-13. I forarbeidende til burettslovene 
fremheves det at eier av andelsleiligheter skal ha det vernet som følger av buofl. eller 
avhl. i samme grad som om det gjaldt en enebolig eller eierseksjon (NOU 2000:17 
s.59). Dette innebærer at ved forbrukers erverv av andel i borettslag før ferdigstillelse 
vil buofl. komme til anvendelse på avtaleforholdet mellom partene. I praksis innebærer 
dette en betydelig utvidelse av virkeområde for loven. Langt på vei de fleste avtaler om 
kjøp av ny bolig før ferdigstillelse vil nå omfattes.  
 
 
Bustadoppføringslova benytter stort sett termen entreprenør om forbrukers motpart i 
kontraktsforholdet. Dette er naturlig språkbruk i forhold til tilfeller som reguleres av § 1 
a, men ikke i alle tilfeller som reguleres av § 1 første ledd bokstav b.1 Loven kommer til 
anvendelse der forbrukeren etter avtale med profesjonell part inngår avtale om 
oppføring av ny eierbolig. Forbrukers avtalemotpart kan være entreprenøren men det 
trenger ikke å være det.  Denne kan være en ferdighusprodusent, en advokat, et 
boligbyggelag eller en hvilken som helst part som inngår slike avtaler i tilknytning til 
yrkesvirksomhet. Terminologisk vil det derfor ikke alltid være like treffende å betegne 
forbrukers motpart som entreprenøren. Der det faller naturlig vil denne i stedet bli 
omtalt som selger.  
 
 
1 Bergsåker: Kjøp av by bolig  s.18. 
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For å komme under forbrukerdefinisjonen i loven må ervervet gjelde bosted 
hovedsakelig til personlig bruk for oppdragsgiveren med familie, husstand eller 
omgangskrets jfr. buofl. § 2 første ledd. Det må være forbrukers formål med ervervet at 
boligen skal benyttes til et formål av denne art. Dette må forstås slik at det er på 
tidspunktet for avtaleslutningen at formålet må foreligge. De fleste avtaler om kjøp av 
ny bolig før ferdigstillelse vil gjøres av personer som har slikt formål ved ervervet. I alle 
fall gjelder dette kontrakter etter buofl. Loven gjelder imidlertid ikke dersom 
selger/entreprenør ikke visste eller burde vite om formålet med ervervet av boligen.  
 
Ettersom de aller fleste erverv av ny bolig gjort av en forbruker vil ha dette formålet, vil 
det være vanskelig å se at denne begrensningen har noen særlig praktisk betydning. Det 
vil vel kun være i de tilfeller der det er holdepunkter for noe annet at selger ikke burde 
skjønne formålet med ervervet. I de aller fleste tilfeller vil det være rimelig klart for 
selgeren eller entreprenøren hva som er kjøperens formål.  
 
Det som i det følgende skal søkes belyst er hva som skjer ved overdragelse av 
kontrakten fra en av partene til en tredjemann. Et sentralt spørsmål i denne sammenheng 
er om det er adgang til å overdra kontrakter omfattet av buofl. Dette gjelder både 
overdragelse på kjøpers hånd og selgers hånd.  
Dersom det er adgang til å overdra kontrakten, oppstår spørsmålet om hvilke virkninger 
overdragelsen får mellom partene. Hvordan vil avtaleforholdet mellom kjøper og selger 
påvirkes av overdragelsen av kontrakten, og hvilke regler vil gjelde mellom erververen 
av kontrakten og de opprinnelige avtaleparter? I det følgende vil disse spørsmål bli 
drøftet nærmere i lys av henholdsvis kjøpers og selgers overdragelse av kontrakten.  
 
Videre vil det ved overdragelse av kontrakter av denne art kunne reises en del spørsmål 
i forhold til hvordan erververen av kontrakten skal kunne sikre seg mot andre 
kravshavere i forhold til de rettigheter som tilkommer ham ved overdragelsen. Spørsmål 
om rettsvern i forhold til selgers hjemmelsmenn og suksessorer vil bli omhandlet i 
kapittel 5. Dette blir i realiteten et spørsmål om disse på noen måte kan ekstingvere de 
rettigheter som må anses overført til erververen ved overdragelsen.  
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2 Partsskifte på kjøpers side 
 
2.1 Adgangen til overdragelse 
Ved overdragelsen av kontrakten oppstår et trepartsforhold ved at erverver av 
kontrakten kommer inn i bildet. I forholdet mellom overdrager og selger blir det et 
hovedspørsmål om det er i det hele tatt er adgang til å overdra kontrakten. For å sette 
temaet inn i en større sammenheng, skal det først sies noe om overdragelse av 
kontrakter i et mer generelt perspektiv. Prinsipper som kan utledes av lovgivning, 
praksis og teori om enkelte kontraktstyper vil kunne ha overføringsverdi også til andre 
områder av kontraktsretten. Mange av de spørsmål man støter på i forskjellige 
kontraktsforhold har så mange fellestrekk at løsninger på det ene området kan gi 
verdifull pekepinn på hvordan løsningen bør være også på andre områder av 
kontraktsretten. Slike løsninger fremmer også konsekvens og forutsigbarhet i 
kontraktsforhold. 
Bustadoppføringslova bygger på samme grunnmodell som flere andre kontraktstyper 
der kjøpsloven fra 1988 er den første og som innbefatter håndverkertjenestelova, 
avhendingslova og husleieloven.2 For disse kontraktene som på flere områder er bygget 
over samme lest vil hensynet til konsekvens og forutsigbarhet gjøre at prinsipper som 
kan utledes av dem kan ha betydning også utenfor de områder de konkret regulerer. 
Slike prinsipper vil også bli brukt til å belyse og begrunne resonnementer knyttet til 
overdragelse av kontrakter som faller inn under bustadoppføringslova. 
 Samtidig er det viktig å huske på at det kan være gode grunner til å velge forskjellig 
løsninger for forskjellige kontraktstyper, nettopp av den grunn at kontraktene gjelder 
ulike livsområder. På enkelte områder kan det gjøre seg gjeldende særlige hensyn som 
gjør det mer naturlig å søke andre løsninger for akkurat denne typen avtaler. 
 
 
2 Lilleholt: Avtale s.30 
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2.2 Generelt om overdragelse av ikke oppfylte kontrakter. 
 
Det er alminnelig antatt at rettigheter etter uoppfylte kontrakter kan overdras.  Dette 
antas også og gjelde rettigheter etter gjensidig bebyrdende kontrakter der debitor ved 
tidspunktet for overdragelse ennå ikke har oppfylt.3 Denne oppfatning understøttes av 
tvangsfullbyrdelsesloven § 10-7 annet ledd som åpner for beslag og tvangdekning i 
fordringer av denne art. Fra denne hovedregelen må det gjøres visse reservasjoner. For 
det første kan det være fastsatt begrensninger i lov eller avtalen selv hva angår 
overdragelse. For det andre er det enkelte avtalebaserte rettigheter som etter sin art ikke 
egner seg for overdragelse, hovedsakelig avtaler der kreditors person spiller så stor rolle 
for debitor at overdragelse bare kan skje ved debitors samtykke.4
 
  
Eksempler på kontrakter som ikke kan overdras er arbeidskontrakter og andre avtaler 
der ytelsen bærer preg av en personlig arbeidsinnsats fra den forpliktede. Den sentrale 
innvending mot en rett til overdragelse her, er nettopp at det vil ikke være ubetydelig for 
kreditor hvem som oppfyller en kontrakt av denne typen.  
 
Et annet praktisk viktig unntak fra hovedreglen om rett til overdragelse er 
husleiekontrakter. For husleiekontrakter er hovedreglen at overdragelse bare kan skje 
ved samtykke fra utleier. Her er det primært hensynet til utleier som begrunner 
begrensninger i adgangen til overdragelse.5  
   
Det er flere forhold som gjør at en kreditor kan ha interesse av å overdra sine rettigheter 
etter kontrakten. Særlig i avtaler som løper over lang tid kan kjøpers forutsetninger for 
avtalen forandres underveis.  Kjøper har for eksempel ikke lenger bruk for ytelsen eller 
kjøper kan ha en økonomisk gevinst dersom han har gjort en gunstig avtale med 
motparten. For overdrageren vil overdragelsen kunne innebære at han får realisert 
 
3 Augdahl s. 311, Hov s. 248 
4 Augdahl s. 309. 
5 Se Lilleholt: Personskifte s.78. 
  6 
                                                
verdier som ligger i det kravet han har mot debitor. Det kan være hensiktsmessig der 
kreditor har behov for kapital før debitor skal oppfylle eller der debitor bare delvis har 
oppfylt avtalen. 
 
På samme måte som det er antatt at rettigheter etter en gjensidig bebyrdende kontrakt 
kan overdras, er det et like sikkert utgangspunkt at debitor ikke uten samtykke fra 
medkontrahenten kan innsette en annen som debitor i sitt eget sted.6 Det klare 
utgangspunkt er derfor at ved overdragelse av kontraktsbaserte rettigheter vedblir 
debitor å hefte for forpliktelsene etter avtalen. Dette kan i mange tilfelle være lite 
hensiktsmessig for debitor, og særlig gjelder dette i kontraktsforhold som kan være av 
langvarig art. Et sentralt spørsmål i denne sammenheng er hva som skal til for at debitor 
skal komme fri fra forpliktelsene etter avtalen ved overdragelse av kontrakten. 
  
 
 
 
   
2.3  Gjenstand for overdragelse. 
Gjenstand for overdragelse er kontrakter omfattet av bustadoppføringslova, der 
kontrakten på ervervstidspunktet ikke er oppfylt. Dette innebærer at det må gjenstå 
arbeider for entreprenøren når overdragelsen av kontrakten finner sted. Overdragelser 
som finner sted etter at entreprenøren har sluttført det arbeid som følger av kontrakten 
vil reguleres av reglene i avhendingsloven. En slik overdragelse vil ikke innebære noen 
overdragelse av en noen fordring. Ved ferdigstillelsen vil forbrukeren ikke lenger ha 
noen fordring å overdra. Overdragelsen vil her måtte ses som avhendelse av fast 
eiendom. I forholdet mellom ny kjøper og opprinnelig selger vil rettsforholdet reguleres 
av avhendingslovens § 4-16. Dette vil gjelde selv om boligen ved tidspunktet for 
overdragelse ennå ikke er overtatt av den opprinnelige kjøperen.7
 
 
 Overdragelse av krav på naturalytelser skjer oftest i form av overdragelse av hele 
kontrakten. En part som overdrar sin rett til tredjemann, vil nødig fortsatt stå ansvarlig 
 
6 Se Hov s.246, Augdahl s. 367. 
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for betaling av vederlaget, og tredjemann vil heller ikke betale fullt ut til en annen enn 
den som skal prestere ytelsen , og noe av poenget med overdragelsen for kjøper er å bli 
fri for de forpliktelser som følger av avtalen slik at han får frigjort kapital som er lagt 
ned i prosjektet.8 Dette vil spesielt gjelde i et kontraktsforhold som dette som kan løpe 
over lengre tid. For kjøpekontrakter som omfatter rett til grunnen kan det gå lang tid fra 
kontraktsinngåelse til partenes utveksling av ytelser. Dersom overdragelsen skjer på et 
tidlig stadium vil det kunne innebære at kjøperen kan risikere å bli møtt med krav fra 
selgeren lenge etter at kontrakten er overdratt.  
 
Det kan imidlertid tenkes at kjøper bare er interessert i å selge videre det han har krav 
på etter kontrakten. Overdragelsen vil her være begrenset til å gjelde rettigheter etter 
kontrakten. Overdragelse vil innebære en overdragelse av den fordring kjøper har 
ovenfor selger. Dette innebærer for kjøper ikke mer enn et salg av det han har krav på 
etter kontrakten, nemlig boligen levert i kontraktsmessig stand. En slik overdragelse vil 
som regel ikke pålegge selgeren noen økte byrder all den stund kravene til hans ytelse 
og stedet for oppfyllelse vil være det samme. En annen sak er at en slik overdragelse 
kan skape problemer som anvist ovenfor og at det derfor vil kunne være vanskeligere 
for kjøper foreta en slik begrenset overføring. Hans krav mot debitor vil være mindre 
omsettelig i de tilfelle han ennå ikke har ytt noe selv. Dette kan imidlertid være mer 
aktuelt for byggekontrakter i de tilfeller der det ikke gjenstår mye før kontrakten er 
oppfylt. Ved avtaler som ikke omfatter rett til grunnen er det anledning til å avtale 
avdrag etter hvert som arbeidet blir utført jfr. buofl. § 47. Der kjøper allerede har ytt det 
vesentligste av det avtalte vederlag og boligen nærmer seg ferdigstillelse er det lettere 
for kjøper å kvitte seg med en kontraktsgjenstand han ikke lenger ser seg tjent med og 
motta.  
Forskuddsbetaling kan ellers ikke avtales der forbrukeren ikke har hjemmel til grunnen 
uten at det er avtalt med forbrukeren, og da slik at selgeren plikter å stille garanti etter 
buofl. § 47 tredje ledd eller slik at betaling tidligst skal skje etter hjemmelsoverføring. 
Garanti etter § 47 skal til enhver tid omfatte det beløp forbrukeren har betalt på 
forskudd. Overdras kontrakten til tredjemann oppstår vil garantien følge med med 
mindre garantisten har tatt forbehold om at garantien ikke kan overdras.9
 
7 Bergsåker: Kjøp av ny bolig s.71 
8 Hagstrøm/ Selvig s. 90. 
9 Bergsåker : Kjøp av ny bolig s.70 
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Ved avtaler etter bustadoppføringslova plikter selgeren eller entreprenøren å stille 
garanti for rett oppfyllelse av avtalen jfr. buofl. § 12. Denne garantien skal være til 
sikkerhet for kjøperens eventuelle krav mot selgeren. Garantien skal sikre kjøpers krav 
som følge av både mangler og forsinkelse. Slik garanti skal gis i form av 
selvskyldnergaranti eller tilsvarende fra finansinstitusjon som har rett til å tilby slik 
tjeneste i Norge. Garantien skal etter bestemmelsen utgjøre en viss prosent av det avtalte 
vederlaget mellom partene. Garanti etter § 12 skal stilles uavhengig av avtale om 
forskuddsbetaling. Ved kontrakter som omfatter rett til grunnen skal garantisummen 
utgjøre minst tre prosent av det avtalte vederlaget og skal gjelde frem til to år etter 
overtakelse. For krav som blir gjort gjeldende før overtagelse kan summen likevel 
utgjøre to prosent av vederlaget. Et særlig spørsmål ved overdragelse av kontrakten er 
hva som skjer med garantier gitt i samsvar med buofl. § 12 ( se pkt. ?.?.?). 
 
 
 
 
 
En overdragelse av kjøpekontrakten eller kontrakten om oppføring av bolig kan enten 
være en avtale som er begrenset til en overdragelse av rettigheter etter kontrakten , eller 
den kan være en overdragelse av både rettigheter og plikter. Hvorvidt det er det ene eller 
det andre må avgjøres ut fra en tolking av avtalen mellom kjøper og erverver av 
kontrakten.  
 
 
2.3.1  Adgangen til overdragelse er regulert i kontrakten. 
Spørsmålet om adgang til overdragelse av kontrakten kan selvsagt være regulert i 
avtalen mellom partene på forhånd. På flere kontraktsområder finner man eksempler på 
at adgangen til overdragelse er regulert i kontrakten mellom partene. Vanligvis 
inneholder slike kontrakter begrensninger i adgangen til overdragelse for en eller begge 
  9 
                                                
av partene i kontraktsforholdet.10 En slik regulering kan følge av kontrakten mellom 
partene eller av henvisning til standardvilkår på området.11  
 
Dersom kjøpekontrakten eller kontrakten om oppføring av ny bolig inneholder klausuler 
om rett til overdragelse, kan det også oppstå tvil om rekkevidden av en slik 
bestemmelse. Det kan være partenes intensjon at kontrakten skal kunne overdras i sin 
helhet slik at både rettigheter og plikter går over til tredjemann ved overdragelsen. 
Hvorvidt en slik adgang til overdragelse er hjemlet i kontrakten må søkes løst ved 
alminnelig avtaletolking. At partene skal avtale seg i mellom at debitor uten 
medvirkning fra kreditor skal kunne sette en annen i sitt sted, er vel lite aktuelt. Det 
mest nærliggende er at en slik rett gjøres betinget av samtykke fra selgeren av den nye 
boligen. I NS 3430 er en slik løsning kontraktsfestet i pkt. 17.1. Bestemmelsen sier 
neppe mer enn det som kan utledes som et generelt utgangspunkt ved overdragelse av 
forpliktelser etter kontrakt, men det kan i alle fall være klargjørende for partene med en 
slik presisering. 
  
2.3.2 Adgangen til overdragelse er ikke regulert i kontrakten. 
 
Dersom spørsmålet om overdragelse ikke er regulert i kontrakten, er spørsmålet om man 
kan oppstille noen generelle regler om adgangen til overdragelse.  
For overdragelse av rettigheter etter kontrakten er utgangspunktet at disse kan overdras 
uten medvirkning fra selger eller entreprenør.12 Unntak fra dette utgangspunktet krever 
særskilt grunnlag. En overdragelse av disse rettighetene innebærer ikke annet enn at 
kreditor gir avkall på den rett til oppfyllelse som tilkommer han etter kontrakten. Dette 
innebærer ikke annet enn et salg av den kontraktsgjenstand han har krav på etter 
avtalen, nemlig en bolig levert i henhold til kontrakten med selger eller entreprenøren. 
For entreprenøren eller selgeren vil dette ikke innebære noen tyngre forpliktelse enn det 
han har etter avtalen med opprinnelig kjøper. Det må for selger eller entreprenør være 
likegyldig hvem som skal benytte seg av den boligen som er under oppføring. 
 
 
10 Hagstrøm s 91 
11 Eksempelvis inneholder de fleste avtaler om levering av tele og datatjenester klausuler som gir 
selskapene rett til å overdra kontraktene, mens abonnenten ikke har rett til overføring. 
12 Augdahl s.311 
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Selv om kontrakten kan overdras er det ikke gitt at overdragelsen medfører at det for 
selger er likegyldig hvem som skal bære ansvaret for at kontrakten blir riktig oppfylt og 
som i tilfelle hefter for kontraktsbrudd. Spørsmålet blir nå om det er slik at også 
kjøperens forpliktelser overdras til erververen ved overdragelsen.  
I dette tilfellet er det kjøper skal yte i forbindelse med gjennomføring av kontrakten 
hovedsakelig et vederlag fastsatt på forhånd. For selger må det i utgangspunktet derfor 
være likegyldig hvem som oppfyller så lenge ytelsen er i overensstemmelse med 
kontrakten. Han kan i utgangspunktet heller ikke avslå å motta betaling fra tredjemann. 
Selger blir ikke stilt i noen annen stilling om A oppfyller eller B oppfyller. Derimot vil 
det kunne ha betydning for selger hvem han kan forholde seg til dersom betalingsplikten 
misligholdes. 
 Dersom evnen og viljen til oppfyllelse er vesentlig ringere hos tredjemann kan selger 
ha en legitim og beskyttelsesverdig interesse av å motsette seg overdragelse. For 
kreditor vil det kunne spille en rolle om det er den solvente A som bærer ansvaret for 
oppfyllelse eller konkursgjengangeren C. 
 Det alminnelige utgangspunkt er derfor at det en part ikke uten medkontrahentens 
samtykke kan fri seg fra sitt ansvar etter kontrakten ved å overdra denne til 
tredjemann.13 Det er hevdvunnen oppfatning i teorien at dette er det klare utgangspunkt 
ved overdragelse av forpliktelser generelt.14
I standardkontraktene ( NS 3426 og NS 3427) som er utarbeidet med tanke på avtaler 
omfattet av bustadoppføringslova er spørsmålet om overdragelse av kontraktene ikke 
regulert. Derimot er spørsmålet regulert i NS 3430 der det i pkt 17.1 heter at verken 
byggherre eller entreprenør kan overdra sine forpliktelser etter kontrakten uten 
samtykke fra motparten. En overdragelse som tar sikte på og overdra hele kontrakten 
med den virkning at byggherren blir fri for sine forpliktelser etter avtalen, forutsetter at 
motparten samtykker. Bestemmelsen sier ikke noe om partenes adgang til å overdra 
rettigheter etter kontrakten. Overdragelse av rettigheter etter kontrakter som omfattes av 
NS 3430 vil som utgangspunkt kunne overdras. 
For kontrakter etter bustadoppføringslova vil utgangspunktet måtte være at kjøperen 
ikke ensidig kan overdra sine forpliktelser etter avtalen. Et slikt standpunkt er i tråd med 
 
13 Hagstrøm s 90 
14 Augdahl s367 Krüger s 92  
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det som følger av NS 3430 og det generelle utgangspunkt for overdragelse av rettigheter 
etter kontrakt, 
 
 
2.3.3 Overdragelse av kontrakter om oppføring av ny bolig. 
For kontrakter som omfattes av buofl. § 1a er avtalene å regne lik en ordinær 
entrepriseavtale. Disse tilfellene omfatter som regel ikke en overdragelse av rett til fast 
eiendom. Enten har forbrukeren rådighet over grunnen som grunneier eller som fester 
av den tomt det skal bygges på.  
En overdragelse av kontrakten vil innebære at erververen av kontrakten trer inn i de 
rettigheter som kontrakten tillegger kjøperen. Overdragelsen av kontrakt om oppføring 
av ny bolig vil innebære at det er ovenfor erververen av kravet selgeren nå skal oppfylle 
– det er denne som etter overdragelsen har krav på å stilt boligen til disposisjon til avtalt 
tid. Dette pålegger ikke selgeren noen økte byrder. For selgeren vil det være likegyldig 
hvem som skal overta og bebo boligen under oppførelse.  
 
Selv om kjøper har rett til å overdra rettigheter etter kontrakten, innebærer ikke dette at 
kjøper ved overdragelsen ikke lenger vil hefte for forpliktelser han har påtatt seg i 
henhold til avtalen. For at overdragelsen av kontrakten skal få en slik virkning må 
motparten samtykke til dette. En slik løsning er i tråd med det som følger av NS 3430 
pkt.17.1 som sier at partenes plikter etter avtalen ikke kan overdras uten samtykke fra 
motparten. Løsningen er også i samsvar med det som må gjelde som et alminnelig 
utgangspunkt ved overdragelse av rettigheter etter gjensidig bebyrdende kontrakter.  
 
En overdragelse av kontrakt om oppføring av ny bolig vil nødvendigvis måtte innebære 
at erververen gis rådighet over grunnen. Dette kan skje ved at erververen overskjøter 
grunnen, transporterer festekontrakten eller at det etableres et nytt festeforhold. Dette 
må i all hovedsak ses som et avtaleforhold uavhengig av kontrakten om oppføring av 
boligen. ( se pkt. 4.1.3. ). 
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2.3.4 Overdragelse av kontrakter som omfatter rett til grunnen. 
 
 
 
Ved kontrakter som omfatter rett til grunnen og som faller inn under boufl. § 1b er dette 
delvis erverv av rett til fast eiendom med en forpliktelse for selger til å levere bolig i 
henhold til inngått kjøpekontrakt mellom partene. Entrepriseelementet er her mindre 
fremtredende enn etter kontrakter som omfattes av alternativ a. Kjøp av prosjekterte 
boliger vil falle inn under bestemmelsen dersom arbeid som entreprenøren skal stå for 
ikke er sluttført på avtaletidspunktet.   
Kjøper vil her som regel ikke få noen rådighet over den faste eiendom før kontrakten er 
oppfylt fra begge parter. Når skjøte er utstedt til ny hjemmelshaver vil som regel 
oppgjøret finne sted. Det kan avtales at kjøper skal betale forskudd etter buofl. § 47. 
En forutsetning for slik avtale er at kjøper tidligst skal betale forskudd ved 
hjemmelsoverføring eller at selger stiller sikkerhet etter § 47 tredje ledd. Dersom 
hjemmel til eiendommen på et tidlig stadium overføres til kjøperen vil det være 
anledning til å kreve forskuddsbetaling, men slik at det minst gjenstår ti prosent av 
vederlaget jfr. § 47 første ledd litra c. 
 
Ved overdragelse av kontrakten innebærer dette at tredjemann erverver av kjøper er rett 
til å tre inn i kjøpers rett til å overta den faste eiendom. Han overtar med andre ord de 
rettigheter som tilkommer kjøper etter kjøpekontrakten. For selger innebærer dette 
neppe noen økte byrder all den stund det må være likegyldig for denne hvem som skal 
overta eiendommen og bebo den. Spørsmålet blir så om erverver av kontrakten også 
overtar de forpliktelser som tilkommer kjøper etter avtalen med den virkning at kjøper 
blir fri for sine forpliktelser. Dersom kjøperen har stilt garanti for rett oppfyllelse jfr. 
buofl. § 46 annet ledd vil dette innebære at selgers krav som følge av mangelfull 
betaling kan gjøres gjeldende mot garantisten.  
 
  
Den forpliktelsen kjøper ønsker å komme fri fra er i all hovedsak plikten til å betale det 
avtalte vederlaget. Ved kjøp av bolig av denne typen vil det ofte benyttes en 
mellommann som sitter på pengene inntil eiendommen er levert kjøper i henhold til 
avtalen. Det kan være at kjøper på forhånd har betalt en del av vederlaget i forbindelse 
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med kontaktslutningen (jfr buofl. § 47), men som regel vil ikke vederlaget erlegges fullt 
ut før i forbindelse med overtagelse av eiendommen.  
For kjøperen vil en overdragelse av kontrakten som innebærer at han blir sittende med 
ansvaret for oppfyllelse ovenfor selgeren være lite hensiktsmessig. I alle fall dersom 
overdragelsen skjer tidlig i kontraktsperioden. Kontraktsforholdets art gjør at det er et 
praktisk behov for kjøper for å kunne gå fra kontrakten med selger uten å sitte igjen med 
ansvaret for oppfyllelse. Riktignok har kjøperen adgang til å avbestille etter buofl. §5 
men da slik at han plikter å erstatte eventuelt tap for selgeren. Dette innebærer også at 
dersom kjøperen har gjort en gunstig avtale med tredjemann om overdragelse av 
kontrakten vil selgeren sitte igjen med berikelsen dersom selger etter en avbestilling 
kontraherer med tredjemann på egen hånd. 
 
 
Det behovet kjøperen har for å komme ut av avtaleforholdet med kreditor kan ikke 
medføre at utgangspunktet om at kreditor i en gjensidig bebyrdende kontrakt ensidig 
kan fri seg fra forpliktelsene etter avtalen ved overdragelse til tredjemann. 
For selger vil det viktigste være at han får det vederlaget han har krav på etter avtalen 
med kjøper. Hvem som betaler dette vederlaget er ikke vesentlig. Han vil heller ikke 
kunne motsette seg at en annen enn kjøperen betaler. Derimot er det viktig for denne 
hvem som bærer ansvaret for et eventuelt mislighold av disse forpliktelsene. 
Det klare utgangspunkt er som nevnt at debitor etter en gjensidig bebyrdende kontrakt 
ikke ensidig kan fri seg for sine forpliktelser ovenfor medkontrahenten.15 Skal debitor 
bli fri for sine forpliktelser ved overdragelsen kreves at selger eller entreprenøren 
medvirker til dette. Dette må også gjelde kontrakter som omfattes av buofl. § 1 b. 
 
 
 
 
 
15 Hov s.246 
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3 Partsskifte på selgers side 
3.1 Adgangen til overdragelse 
 
Overdragelse av selgers rettigheter etter kontrakten er mindre problematisk enn kjøpers 
overdragelse. Det praktiske for selger eller entreprenør vil være å overdra rettigheter 
etter kontrakten. Typisk at selger mot kreditt overdrar sitt krav på vederlag mot 
kjøperen. Dette kan det ikke være noe i veien for at selger gjør, og utgangspunktet er 
også at pengefordringer fritt kan overdras uten samtykke fra medkontrahenten. 16
 
Et annet spørsmål er om selger/entreprenøren kan overdra kontrakten med den virkning 
at hans forpliktelser overtas av erververen av kontrakten 
Spørsmålet om overdragelse av forpliktelser i denne sammenheng må holdes adskilt fra 
spørsmålet om selgers rett til å sette andre til å oppfylle i sitt sted. Det står selvsagt både 
en selger eller entreprenør fritt å benytte seg av medhjelpere til å prestere den ytelse 
som skal erlegges kjøperen. Dette kan ikke kjøperen motsette seg. Derimot innebærer 
ikke dette at selgeren ikke lenger har ansvaret for oppfyllelse. Selgeren vil i medhold av 
kontraktsmedhjelperansvaret identifiseres med de som oppfyller på hans vegne. 
 
Heller ikke selgeren vil kunne komme fri fra sine forpliktelser uten at kjøperen 
samtykker i dette. For overdragelse på selgers hånd er det ikke så nærliggende at 
spørsmålet kommer på spissen. Ettersom kreditors krav her består av en pengefordring 
vil ikke de samme hensyn som gjør seg gjeldende ved overdragelse av krav på 
naturalytelser innvirke. Krav på penger vil lettere kunne overdras uavhengig av selgers 
forpliktelse etter avtalen.  
 
 
 
 
 
 
 
 
16 Hagstrøm/Selvig: Kontraktsrett il studiebruk hefte 3 s. 89. 
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3.1.1 Overdragelse av kontrakter om oppføring av ny bolig. 
 
For kontrakter omfattet av bustadoppføringslova § 1a vil selger eller entreprenørens 
forpliktelse være et entrepriseoppdrag. Der kjøper skal la oppføre bolig på egen grunn er 
det snakk om det som kan betegnes som en ren entrepriseavtale. Den forpliktelse 
entreprenøren/selger har påtatt seg etter avtalen er å levere et slikt hus som følger av 
kjøpers bestilling i kontraktsmessig stand og til avtalt tid. Selve denne forpliktelse 
forutsetter ikke at kjøpers avtalemotpart personlig besørger oppfyllelse. Det står derfor 
selger fritt å benytte seg av kontraktsmedhjelpere for å oppfylle den forpliktelse som 
følger av avtalen. Spesielt praktisk er dette i kontrakter etter buofl. § 1 a.  Dette 
innebærer derimot ikke noen overdragelse verken av de rettigheter som følger av 
kontrakten eller av selve forpliktelsen da selger /entreprenør vil være ansvarlig for det 
hans kontraktsmedhjelpere utfører. En slik bruk av kontraktsmedhjelpere må derfor 
holdes atskilt fra spørsmålet om overdragelse av kontrakten.  
 
 
En overdragelse av rettigheter etter kontrakten for selger vil innebære at selger overdrar 
den fordring han har på kjøperen. Dette vil i all hovedsak være krav på det vederlag 
kjøper skal yte i henhold til kjøpers avtale med selger eller entreprenør.  For pengekrav 
som utspringer fra kontrakt er hovedregelen at slike krav fritt kan overdras uten 
samtykke fra medkontrahenten.17 En overdragelse av et slikt krav vil kunne skje i 
forbindelse med at erverver av kravet yter kreditt til selgeren. Har forbrukeren i henhold 
til avtale stilt sikkerhet etter buofl. § 46 må erverver av kravet kunne holde seg til 
garantisten ved mislighold av betalingsforpliktelsen med mindre denne har tatt 
forbehold om at garantien ikke kan overdras.  
For kjøper vil det som regel ikke spille noen rolle hvem som skal motta betaling. 
Erverver av kravet vil uansett ikke få noen større rett enn det overdrageren hadde. Dette 
følger av prinsippet i gjeldsbrevloven § 25. En avhendelse av slike rettigheter etter 
kontrakten må derfor kunne foretas uten at det er nødvendig med noe samtykke fra 
kjøper. Kjøper er også sikret mot å betale dobbelt da han er fri dersom han i god tro 
betaler til den opprinnelige kreditor.  
 
 
17 Selvig s.89 
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Dersom selger overdrar rettigheter etter kontrakten vedblir han å hefte for forpliktelsene 
etter avtalen med mindre kjøperen samtykker at noen andre overtar prosjektet. Heller 
ikke han kan bli fri fra sine forpliktelser ved å sette en annen debitor i sitt sted.  
 
 
.  
3.1.2 Overdragelse som omfatter rett til grunnen. 
Overdragelse av kontrakter som omfattes av buofl. § 1b innebærer at selgers forpliktelse 
er å levere en bolig til kjøper samt å besørge at kjøper får en rett til den grunnen boligen 
bygges på. Selgers krav mot kjøper er i all vesentlighet et krav på et vederlag som følger 
av avtalen. Kravet på vederlag må selgeren kunne overdra uten at det er nødvendig å 
innhente noe samtykke fra kjøperen. Som nevnt ovenfor kan krav på penger overdras 
fritt uten samtykke fra den som er skyldner. Har kjøperen stilt garanti etter buofl. § 46 
andre ledd vil erververen av kravet 
 
For selgerens forpliktelser etter avtalen må utgangspunktet være motsatt. Han kan ved 
overdragelsen ikke kvitte seg med sine forpliktelser etter avtalen med kjøper uten at 
denne medvirker til dette. Det er naturlig nok hensynet til kjøperen som må bli 
avgjørende i vurderingen. Dersom denne skulle måtte finne seg i at selgeren ensidig 
skulle kunne overføre sine forpliktelser til en ny debitor ville hans posisjon og krav 
kunne bli usikkert.  
 En annen sak er at det står selger fritt å benytte hvem han måtte ønske som medhjelper 
ved oppfyllelsen ovenfor kjøper. Denne må således f.eks. finne seg i at selgeren 
underveis bruker forskjellige mellommenn ved salg av eiendommen. Er det megler som 
forestår salget på vegne av selgeren må kjøperen akseptere at selger bytter 
meglerforbindelse i løpet av prosessen. Som regel har kjøperen også ellers liten 
innflytelse på utførelsen av selve byggeoppdraget ved avtaler om kjøp av slike boliger. 
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4 Virkninger av overdragelse 
 
 
 
 
4.1 Kjøpers overdragelse 
  
Der kjøper overdrar kontrakten til tredjemann er spørsmålet hvilke virkninger 
overdragelsen vil få mellom de impliserte parter. For kjøperen vil intensjonen være å 
komme ut av avtaleforholdet med selgeren slik at erververen trer inn i avtaleforholdet 
både på aktiv og passivsiden. Hvorvidt overdragelsen vil realisere disse intensjoner vil 
avhenge av flere forhold. For det første må det forutsettes at kjøperen har adgang til å 
overdra kontrakten. Dersom det er avtalefestet begrensninger i retten til å overdra 
kontrakten vil en overdragelse i strid med dette utgjøre kontraktsbrudd som kan føre til 
at selgeren kan gjøre kontraktsbruddsanksjoner gjeldende. For det andre vil virkningene 
av en overdragelse av kontrakten som er begrenset til kjøpers rettigheter etter kontrakten 
avhenge av selgerens adferd etter overdragelsen. Selgeren kan samtykke i overdragelsen 
slik at erververen overtar kjøpers forpliktelse, han kan motsette seg en overdragelse 
eller han kan forholde seg passiv. 
For kjøperen vil det naturlig nok være ønskelig med en avklaring av hans stilling, og et 
sentralt spørsmål for ham er om og på hvilken måte han kan komme fri fra forpliktelser 
som følger av avtalen. I det følgende skal det forsøkes å si noe om de forskjellige 
mulige virkninger av overdragelsen , og hva som skal til for at kjøperen skal kunne 
komme ut av avtaleforholdet med selgeren helt og holdent. 
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4.1.1 Virkninger i forholdet overdrager og selger/entreprenør 
 
Dersom overdragelsen er begrenset til å gjelde kjøpers rettigheter etter kontrakten, vil 
situasjonen være at to separate avtaleforhold knyttet til samme formuesgode oppstår. 
For kjøperen innebærer overdragelsen at selger ikke lenger skal oppfylle ovenfor ham, 
men ovenfor erververen av kravet. Mellom overdrager og selger vil kjøperen fortsatt 
være ansvarlig for oppfyllelse av forpliktelser ovenfor selgeren. 
 
Hvis selger eller entreprenør på forhånd eller i ettertid har gitt sitt samtykke til at 
erverver av kravet også overtar de forpliktelser som påligger kjøperen vil resultatet være 
at kjøperen er fri for sine forpliktelser. Dersom selger eller entreprenør på forhånd eller 
etterpå erklærer at kreditor godkjenner overdragelsen eller godtar kjøperen må dette 
forstås som et samtykke til at kontraktens forpliktelser går over på erververen av kravet. 
Som nevnt er spørsmålet om suksesjon også på debitorsiden gjenstand for partenes 
avtalefrihet og det må også gjelde etter overdragelsen av kontrakten. Et særlig spørsmål 
som kan oppstå i denne forbindelse er hva som skjer dersom avtalen mellom kjøperen 
og erververen av kravet bortfaller ( se pkt. 4.1.3). 
 
 Selgeren kan ellers fortsatt forholde seg til overdrageren som debitor etter avtalen og 
kan rette krav om betaling av vederlag mot overdrageren. Han kan om nødvendig 
saksøke overdrageren som debitor og om nødvendig tvangsinnkreve kravet mot denne. 
Ved overdragelsen skulle derfor utgangspunktet  bli at overdrager og erverver av kravet 
hefter solidarisk for forpliktelsene ovenfor kreditor. Kjøperen vil i et slikt tilfelle være 
henvist til å søke regress hos erververen av kontrakten. Dette motvirker det formål som 
kjøper har ved å overdra kravet nemlig å lette de byrder som påhviler ham etter 
kontrakten med selger eller entreprenør. Kjøperen er nødig interessert i å sitte igjen med 
ansvaret for oppfyllelse etter at kontrakten er overdratt. Han har et praktisk behov for å 
komme ut av avtaleforholdet slik at han ikke vedblir å hefte for forpliktelsene etter 
avtalen.  
Som nevnt tidligere er det klare utgangspunkt at debitor ikke kan komme fri fra sitt 
ansvar ved å få en annen til å stille seg ansvarlig for forpliktelsene etter avtalen. Et 
personskifte på debitorsiden kan ikke uten særlig hjemmel skje mot kreditors vilje. De 
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praktiske behov har likevel ført til at lovgiver og domstoler har kommet kreditor til 
hjelp på flere områder. 18 I tråd med dette har det utviklet seg en lære om 
skyldovertagelse. Man har i norsk rett villet stille opp en allmenn lære om overgang av 
forpliktelser som innebærer at overdrager og erverver hefter alternativt dersom 
erververen tar på seg ansvaret for forpliktelsene. Denne læren er i hovedsak basert på 
rettspraksis knyttet til overtakelse av pantegjeld ved avhending av fast eiendom. 
Hovedsynspunktet var at det ville være urimelig ovenfor den som overdro den faste 
eiendommen å sitte med ansvaret for pantegjelden lenge etter at eiendommen var solgt. 
Og ettersom et løfte fra kjøper av den faste eiendom om å overta pantegjeld ble ansett 
for å gi kreditor en rett ovenfor denne ville kreditor få en uberettiget fordel ved at kjøper 
og selger skulle hefte solidarisk for pantegjelden. Læren om gjeldsovertagelse var et 
forsøk på å komme debitor til unnsetning. Etter denne lære blir overdrageren fri fra sine 
forpliktelser når kreditor har valgt erververen som ny debitor. Dersom kreditor 
behandler erververen av kravet som ny debitor anses han for å ha valgt denne som ny 
debitor med den virkning at ansvaret bortfaller for overdrageren. Som nevnt er denne 
læren utviklet i all hovedsak i forbindelse med overføring av pantebeheftet fast eiendom 
og praksis er hovedsakelig av eldre dato. For selve det spørsmål som denne praksis 
knyttet seg til har man nå fått regler i panteloven som avvikeren god del fra den løsning 
som den nevnte lære om skyldovertagelse la opp til. 
 
Pantelovens §2-7 søker å legge forholdene for et debitorskifte til rette ved at 
overdrageren av den faste eiendom kan rette en forespørsel til kreditor om å godkjenne 
erververen som ny skyldner. Dersom kreditor samtykker i dette blir han fri fra det 
tidspunkt samtykke kommer til overdrageres eller erververs kunnskap. Dersom kreditor 
ikke samtykker innen en måned kan pantegjelden innbetales med en måneds skriftlig 
varsel. 
 
De løsninger og overveielser som ligger til grunn for reglene i panteloven er av en slik 
karakter at det neppe er grunn til å anta at de vil få nevneverdig betydning utenfor det 
området som de er ment å regulere. Utenfor disse tilfeller er det grunn til å anta at den 
almene læren om gjeldsovertagelse fortsatt vil være gjeldene rett. Det er grunn til å anta 
 
18 Lilleholt: Personskifte s. 81 
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at de betraktninger som ligger til grunn for denne læren også vil være relevante ved 
overdragelse av kontrakter om kjøp av ny bolig. Avgjørelsen i Rt. 1998 
s.398 synes å forusette dette. Ved spørsmålet om den ene av kjøperne av den faste 
eiendom var løst fra sine forpliktelser ovenfor selgeren uttalte førstvoterende: ” Etter 
dette blir spørsmålet om A har tapt sine rettigheter ovenfor B ved passivitet eller 
konkludent adferd. At kreditor ved handling kan miste sine rettigheter er lite tvilsomt – 
noen uttrykkelig ettergivelse av dem er ikke noe vilkår”. 
 
Etter dette gjenstår det å se hvilke handlinger fra kreditor som kan begrunne og berettige 
en overgang av suksesjon også på passivsiden.  
Man har i praksis latt kreditor tape sin rett ovenfor overdrageren ved å melde sitt krav i 
erververens konkursbo eller dødsbo, ved å gi kjøperen henstand, ved å treffe avtale med 
ham om forhøyelse av avdragsterminer og ved å saksøke ham til betaling.19I motsatt 
retning har det ikke vært ansett tilstrekkelig at kreditor har mottatt betaling fra 
erververen eller har sendt et rent kravbrev til denne. Rent generelt kan det sies at det 
neppe er tilstrekkelig med at selgeren av den nye boligen forholder seg passiv, det må 
kreves en aktiv handling fra denne som kan forstås slik at denne samtykker i en 
suksesjon på passivsiden.20 Dersom selgeren i handling etter en totalvurdering har 
forholdt seg til erververen som ansvarlig for forpliktelsene vil han måtte anses for å ha 
samtykket til at kjøperen går fri. Hvis selgeren forhandler med erververen om 
forhøyelse av vederlaget eller om utsettelse av tidspunktet for overtagelse og derved 
erleggelse av vederlaget må dette føre til at kjøperen ikke lenger anses ansvarlig for 
forpliktelsene. Det samme må gjelde dersom selgeren saksøker erververen med krav om 
betaling av vederlaget. Rent praktisk vil selgers adferd vurderes konkret ut fra 
omstendighetene i hvert enkelt tilfelle.  
 
4.1.2 Virkninger i forholdet mellom erverver og selger. 
 
I forholdet mellom overdrageren og selgeren er utgangspunktet at kjøperen ved 
overdragelsen ikke lenger er berettiget etter kontrakten. Det er erverver av kravet som 
tar over kjøperens eksklusive mottagerrolle. For selger eller entreprenør innebærer dette 
 
19 Augdahl s371 m. henvisninger til praksis. 
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at det er erververen som skal ha boligen levert. Rettsforholdet mellom disse partene vil 
reguleres av kontrakten mellom opprinnelig kjøper og selger. Ettersom utgangspunktet 
er at buofl. regler er preseptoriske, vil dette innebære at loven i all hovedsak vil regulere 
forholdet mellom partene. Dersom det er avtalt annet der buofl. åpner for 
kontraktsregulering må dette gjelde også i forholdet mellom selger og erverver. Dette 
innebærer at  erververen har krav på den ytelse som følger av avtalen og til den tid som 
er avtalt.  
 
 
  
Overdrageren vil imidlertid være legitimert til å motta oppfyllelse så lenge selger eller 
entreprenøren ikke er varslet om overdragelsen.. Dersom det oppstår forsinkelse i 
forbindelse med overtagning i denne forbindelse bør dette ikke tilskrives selger eller 
entreprenør. Forsinkelse i denne sammenheng er de parter som overdrar kontrakten 
nærmere til å bære ansvaret for.  
Dersom selger eller entreprenør oppfyller ovenfor kjøper uten at de har fått noen varsel 
eller er bekjent med overdragelsen vil dette heller ikke kunne påberopes som mangelfull 
oppfyllelse fra erververs side. I dette tilfellet må han nøye seg med det regresskarvet 
han har ovenfor kjøper. Det er derfor i erververs interesse at debitor varsles om 
overdragelsen. Uten slikt varsel vil heller ikke erverver være beskyttet mot andre 
tilfeller av misbruk av den legitimasjon kjøper fremstår med. Således vil erververs rett 
kunne fortrenges av andre pretendenter til samme fordring. 
 
 
 
Kjøper vil i utgangspunktet fortsette å være forpliktet ovenfor selger etter overdragelsen 
(se pkt. 4.1.1). Han vil derfor fortsatt være forpliktet til å svare vederlag og til å 
medvirke til oppfyllelse. Riktignok kan han ha et regresskrav ovenfor erververen 
dersom avtalen med denne innebærer at erverver skal oppfylle ovenfor selger, men 
kjøper må altså finne seg i at selger krever han for vederlaget, og at han gjør 
misligholdsvirkninger gjeldene ovenfor ham. For kontraktsforhold av denne typen som 
 
20 Hagstrøm s.847 
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gjerne skal løpe over lengre tid er det upraktisk for kjøperen at han skal bli sittende med 
ansvaret for forpliktelsene i hele kontraktens løpeperiode. 
 
Det mest praktiske i så måte er at kjøper som ønsker å komme ut av kontraktsforholdet, 
og eventuelt erverver avklarer spørsmålet om overdragelse med selger eller entreprenør 
på forhånd.  
 
Dersom erververen ovenfor selgeren erklærer at han tar på seg forpliktelsene etter 
avtalen, er spørsmålet om selgeren kan bygge rett på et slikt utsagn slik at det oppstår en 
rett ovenfor erververen ved avgivelsen av utsagnet. Det som tilsiktes ved overdragelsen 
er å skaffe overdrageren av kontrakten en lettelse. Nettopp dette øyemed oppnås best 
hvis selgeren kan holde seg direkte til erververen som ny debitor. Erververen vil uansett 
være regresspliktig ovenfor kjøperen så å la kreditor få rett ovenfor erververen legger 
ingen økte byrder på denne.  
 
Dersom selger ikke samtykker i at kjøper blir løst fra sine forpliktelser etter avtalen, 
skulle resultatet bli at kjøper og erververbli solidarisk ansvarlige.. Etter våre alminnelige 
regler skulle det da inntre solidaransvar. I teori og praksis ble imidlertid etter hvert en 
lære som søket å komme overdrageren til unnsetning. Etter dette ble kreditor ansett for å 
ha valgt C som ny debitor når han hadde behandlet C som sådan, med den virkning at A 
ble fri sitt ansvar etter kontrakten. Disse prinsippene ble utviklet primært i forbindelse 
med overtagelse av pantegjeld i forbindelse om overtaking av fast eiendom ved 
begynnelsen av århundreskiftet. Selve spørsmålet det stod strid om den gang har nå fått 
sin avklaring i pantel. § 2-7. 
 
Utenfor området for pantelovens §2-7 vil den tidligere praksis derimot fortsatt ha 
betydning. Dersom selger behandler erverver som ny kreditor skulle altså dette 
innebære at kjøperen blir fri for sine forpliktelser etter kontrakten. Synspunktet har 
senere vært sterkt kritisert i teorien, og noe av hensikten med regelen forsvinner jo all 
den stund B er klar over at dersom han behandler C som debitor så er A frigjort. 
Regelen som i utgangspunktet skulle komme A til gode vil jo derved innebære at 
dersom B konsekvent ikke behandler C som kreditor så slipper heller ikke A fri fra sine 
forpliktelser. 
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Reglen i buofl. § 9 gir kjøperen rett til å kreve endringer og tilleggsarbeid . Dette gjelder 
både før og etter byggestart.  Denne retten er begrenset på flere måter. For det første er 
det en kvalitativ begrensning for hvor store endringer forbrukeren kan kreve. De 
endringer som kan kreves må stå i sammenheng med den ytelsen som er avtalt og ikke i 
omfang eller karakter skille seg vesentlig fra denne ytelsen. Det sier seg selv at 
adgangen til endringer vil være størst for kontrakter omfattet av buofl. § 1 a.  
Forbrukeren kan heller ikke kreve endringer eller tilleggsarbeid dersom dette fører til 
uforholdsmessig ulemper for entreprenøren i forhold til forbrukers interesse i å kreve 
endringer eller tilleggsarbeid. Videre kan det avtales at det er kvantitativt tak på 
forbrukerens adgang til å kreve endringer eller tilleggsarbeid. Dette kan ved avtale 
begrenses slik at forbrukeren ikke kan kreve endringer som endrer vederlaget med 15 
prosent eller mer. Dette kan avtales på forhånd og kan således gjøres til en del av 
kjøpekontrakten. 21
 
 
Dersom kjøperen har bestilt endringer eller tilleggsarbeid på tidspunktet for 
overdragelsen av kontrakten må erververen av kjøpekontrakten overta kontrakten med 
tilhørende endringer. Hvis erververen ikke ønsker de bestilte endringer utført må han 
være henvist til å kreve nye endringer for allerede utført arbeid. 
For bestilte endringer og tilleggsarbeid som ennå ikke er utført må erververen være 
henvist til å avbestille med plikt til å erstatte påløpte utgifter eller betale endringsgebyr i 
tråd med avtalen. Overdragelsen medfører ikke at den nye kjøperen kan kreve endringer 
eller tillegg som til sammen med allerede bestilte og utførte endringer overstiger 
begrensninger som følger av avtalen.  Selgeren vil ofte ha innrettet seg på at de bestilte 
endringer skal utføres, og kostnader som han har hatt i forbindelse med dette må han 
kunne kreve at erververen av kontrakten dekker. Dersom kjøperen ikke har opplyst om 
bestilte endringer eller tillegg dette ved overdragelsen vil erververen kunne ha et 
regresskrav mot kjøperen.  
 
Når det gjelder begrensninger i adgangen til å kreve endringer må disse også gjelde for 
erverver av kjøpekontrakten. Han kan heller ikke kreve endringer som ikke er i samsvar 
med ytelsen eller som er til uforholdsmessig ulempe for entreprenøren. Er det avtalt en 
 
21 Bergsåker- Kjøp av ny bolig-s.38 
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kvantitativ begrensning for adgang til endringer vil denne også måtte gjelde for erverver 
av kontrakten. Det siste skulle innebære at dersom opprinnelig kjøper har bestilt 
endringer som endrer vederlaget med 14 % eller mer vil det ikke være rom for 
ytterligere endringer fra erverver av kontrakten. Dersom dette er endringer eller tillegg 
som erververen likevel ikke ønsker utført vil han være henvist til reglene om 
avbestilling. Dette må følge av prinsippet om at erverver av kontrakten ikke får noen 
bedre rett enn overdrageren hadde i forhold til selgeren.  
 
Hvis det etter overdragelsen er rom for endringer eller tillegg utover dette må 
entreprenøren tilsvarende finne seg i at erververen bestiller endringer som ligger 
innenfor de kvalitative og kvantitative rammer som følger av reglene i buofl. § 9 og 
avtalen. Det kan hevdes at dersom erververen bestiller endringer som opprinnelig kjøper 
ikke ville gjort, at dette legger økte byrder på selgeren eller entreprenøren. Spesielt 
gjelder dette dersom endringene fører til forsinkelse for andre deler av prosjektet. For 
slike endringer vil entreprenøren normalt ikke kunne kreve tilleggsvederlag.22  
Men dette måtte også entreprenøren ha funnet seg i dersom det var første kjøper som ba 
om endringene. I et slikt perspektiv vil overdragelsen heller ikke påføre selgeren større 
byrder i forhold til ny kjøper enn det som følger av kjøpekontrakten med opprinnelig 
kjøper. 
 
Ved overdragelse av kjøpekontrakten vil denne garantien følge med over på den nye 
kjøper med mindre annet er avtalt i garantivilkårene. Dette følger av den alminnelige 
regel om at en garanti følger med ved overdragelse av den fordring garantien er knyttet 
til.23  
 Er det fra bank eller finansieringsinstitusjon tatt forbehold om at garantien er stilt 
ovenfor en bestemt person vil garantien kun kunne gjøres gjeldende av denne med 
mindre garantisten samtykker i overdragelse av garantien. Banken kan også ta forbehold 
om at overdragelse av garantien kreves samtykke fra banken. 
 
 
 
 
22 Bergsåker: Kjøp av ny bolig s.36 
23 Bergsåker: Kjøp av ny bolig s.70 
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4.1.3 Forholdet mellom overdrager og erverver 
 
Mellom overdrageren av en fordring og erververen vil det foreligge et helt vanlig 
avtaleforhold. Ofte vil det dreie seg om et regulært kjøp, hvor kjøpsloven i prinsippet er 
anvendelig. Reglene i gjeldsbrevloven , som regulerer enkelte typer fordringer – og som 
i meget stor grad vil bli anvendt analogisk på andre fordringer- vil imidlertid gå foran 
kjøpslovens regler.24 Dersom det ikke er noe i veien med overdragelsen vil altså 
erververen som hovedregel overta overdragerens rettigheter ovenfor den forpliktede.  
For fordringer som ikke er knyttet til negotiabelt dokument vil prinsippet i 
gjeldsbrevlovens § 25 gjelde. Erververen vil ikke få noe større rett ovenfor overdrageren 
enn den forpliktede hadde.  
Dette innebærer altså for det første at dersom avtalen mellom overdrageren og selger er 
ugyldig, eller dersom plikten er bortfalt av andre grunner, for eksempel at den 
forpliktede hadde anledning til å heve avtalen i forhold til overdrageren , så får 
erververen heller ikke noe krav mot den forpliktede.  
Overdrageren av kravet hefter for at kravet er til (dets veritas) men har bare ansvaret for 
at kravet er noe verdt dersom han har tatt det på seg (dets bonitas). Han har altså et 
objektivt ansvar for at kravet er gyldig stiftet, og for at det ikke senere er bortfalt. 25
 
Som nevnt vil overdragelsen av kontrakten enten være begrenset til å gjelde kjøpers 
rettigheter etter kontrakten eller også være ment slik at erverver skal overta de 
forpliktelser som påhviler kjøperen. Dette må avgjøres ut fra en tolking av avtalen 
mellom partene. 
I forholdet mellom partene vil begge kunne påberope alminnelige 
ugyldighetsinnsigelser og misligholdsanksjoner gjeldende.  Misligholder erverver sine 
forpliktelser slik at kjøperen kan heve får han selvfølgelig ingen rett verken ovenfor 
kjøper eller selger. Det samme gjelder dersom avtalen mellom partene er ugyldig. 
 
Men det er en type misligholdssanksjoner som uttrykkelig er regulert i gjeldsbrevloven. 
Får det første er det slik at etter gbl. § 9 vil kjøperen ha et objektivt ansvar for at kravet 
mot selger er til. Dersom det hefter slike mangler ved avtalen mellom kjøper og selger 
 
24 Hov s.252 
25 Hov s.253 
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at det ikke er noe krav å overdra vil kjøper være ansvarlig ovenfor erververen. Dette 
gjelder både mangler ved selve stiftelsesgrunnlaget og omstandigheter som gjør at 
kravet senere er bortfalt, for eksempel at selger hadde anledning til å heve avtalen med 
kjøper. 
 
 
Det kan oppstå tvil om rekkevidden av avtalen om overdragelse. Dersom det er 
meningen at partene ved en slik avtale mener at erververen også skal overta 
forpliktelsene etter avtalen er det partenes ansvar at dette kommer tydelig frem i forhold 
til selgeren. 
 
I Rt, 1998 398 hadde A og B i felleskap ervervet en eiendom fra C. En etterfølgende 
avtale mellom partene som gikk ut på at den ene trakk seg som kjøper ble ansett som en 
intern avtale dem i mellom altså som en overdragelse av rettigheter etter avtalen. Dette 
til tross for at selgeren fikk underretning om at det kun var den ene av som heretter 
skulle være kjøper og at selgeren i ettertid hadde forholdt seg til denne ved videre 
forhandlinger. Selgeren hadde ikke ved dette tapt sin rett til gjøre erstatningskrav 
gjeldende mot den andre kjøperen som følge av betalingsmislighold. 
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4.2 Selgers overdragelse 
 
Ved overdragelsen av kontrakten fra selger til en tredjepart vil denne overta selgers 
rettigheter etter kontrakten. Dette vil hovedsakelig være krav på vederlag. For 
overdragelse av pengefordringer er det klare utgangspunkt at disse kan overdras uten 
noe samtykke fra debitor. Dette skaper en plikt for debitor til å betale vederlaget til den 
som erverver fordringen. Kjøperen kan imidlertid frem til han er underrettet om 
overdragelsen betale med frigjørende virkning til selgeren. Kjøperen lider derved ingen 
risiko for å måtte betale to ganger. En overdragelse av kravet legger derfor ingen økte 
byrder på kjøperen. I det følgende skal det sies noe om overdragelse av selgers 
rettigheter etter kontrakten. Ettersom overdragelsen av selger krav vil være salg av en 
fordring som lyder på penger vil det måtte sies noe genrerelt om overdragelse av krav 
som lyder på penger. Reglene omkringdette hører tradisjonelt hjemme i 
pengekravsretten. Den følgende fremstilling tar kun sikte på å overdragelse av selgers 
rettigheter etter kontrakten. For overgang av forpliktelser vil det i all hovedsak være 
sammenfall mellom overdragelse fra kjøper og selger (se ovenfor pkt. 4.1). Ettersom 
selgers krav er et pengekrav og kjøpers krav en naturalytelse vil overdragelse av 
rettigheter være mindre problematisk. Denne fremstillingen skal derfor gjøres kort og 
pretenderer ikke annet enn gi en oversikt over virkninger av overdragelse av selgers 
rettigheter etter kontrakten. 
 
4.2.1 Forholdet mellom selger og kjøper 
 
Overdragelsen av selgers krav på vederlaget innebærer at kjøperen skal betale til 
erververen av kravet. Selgeren har ved overdragelsen ikke lenger krav på kjøpers ytelse. 
Reservasjon må gjøres for det tilfellet at kjøper i god tro betaler til selger. Sli betaling 
vil ha frigjørende virkning. Dersom kjøperen får melding om at kravet er overdratt vil 
selger ikke lenger være legitimert til å motta betaling. Er debitor varslet om at kravet er 
overdratt vil han ikke lenger kunne betale til opprinnelig kreditor. 
Kjøperen vil fortsatt ha alle sine innsigelser som springer ut av avtaleforholdet i behold 
etter overdragelsen. Han må også etter overdragelsen kunne holde seg til selgers 
garantist eller holde tilbake vederlag for å sikre krav som følge av mangel eller 
forsinkelse. 
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4.2.2 Forholdet mellom kjøper og erverver av kravet. 
 
I forholdet mellom kjøper og erverver av kravet vil erververen ikke få noen større rett 
enn det overdrageren hadde. Dette innebærer at kjøperen kan gjøre gjeldende alle de 
krav han har mot selgeren i anledning ervervet. Han kan holde tilbake vederlag i 
forbindelse med krav som følge av mangel og forsinkelse og dette må erverver av kravet 
finne seg i. Kjøperen beholder alle de innsigelser han har ovenfor overdrageren av 
kravet. Dette følger av prinsippet i gbl. § 25. Erverver av kravet vil ikke få noen bedre 
rett enn det overdrageren hadde.  
Dersom kjøper har stilt sikkerhet etter buofl. § 46 annet ledd for rett betaling vil 
erverver av kravet tre inn i selgers rett også i forhold til kjøpers garantist. 26  
Overdragelsen medfører heller ikke at kjøpers stilling ovenfor selgers garantist etter § 
12 endres. Kjøperen vil fortsatt kunne holde seg til garantisten for krav som omfattes av 
garantien. 
 
 
4.2.3 Forholdet mellom selger og erverver av kravet 
 
I forhold til erverver av kravet vil selgeren være ansvarlig for at kravet mot kjøperen 
finnes jfr. gbl. § 9. Ansvaret etter denne bestemmelsen er objektivt. Dette innebærer at 
selgeren i alle tilfelle vil være ansvarlig ovenfor erververen for kravets eksistens. Han er 
bare ansvarlig for at kravet er noe verd dersom han har påtatt seg slikt ansvar. 27
For å sikre seg rettsvern for kravet må erverver av kravet sikre at debitor etter 
kontrakten varsles om at kravet er overdratt. 
 
 
 
 
26 Bergsåker: Kjøp av ny bolig s.70 
27 Hov s.253 
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5 Tredjemannsspørsmål. 
 
 
Gitt at en fordring som denne kan overdras oppstår spørsmålet om hva som skal til for 
at erververen av kravet kan sikre sin rett ovenfor tredjemenn som pretenderer å ha rett 
til den overdratte fordring. Dette gjelder både i forhold til overdragerens hjemmelsmenn 
og han suksessorer. Det er allikevel primært forholdet til overdragerens suksessorer som 
er av interesse for erververen. Som tidligere nevnt kan rettigheter av denne art være 
gjenstand for beslag og tvangsrealisasjon etter tvangfullbyrdelsesloven § 2-10.  
 
For avtale etter buofl. Gjelder intet generelt krav til skriftlighet, men alle avtaler som 
omfattes av loven vil foreligge i form av et skriftlig dokument. Hver av partene har også 
adgang til å kreve at avtalen nedtegnes skriftlig jfr. buofl § 3 annet ledd.  Det gjelder 
enten avtalen er en byggekontrakt omfattet av § 1 første ledd litra a eller en 
kjøpekontrakt etter litra b. 
For kontraktens omsettlighet har dette den betydning at den rettighet det skriftlige 
dokument gir uttrykk for vil kunne dokumenteres ved fremleggelse av 
avtaledokumentet. At avtalen er nedtegnet skriftlig gjør at overdragers rettigheter etter 
avtalen kan dokumenteres ovenfor en erverver.  
 
Reglene om rettsvern for rettigheter etter kontrakten vil kunne være ulike alt etter som 
det er snakk om en byggekontrakt etter buofl § 1 første ledd lita a eller en kjøpekontrakt 
etter buofl. § 1 litra b. En kjøpekontrakt kan være tinglyst. Dersom kontrakten er 
tinglyst vil reglene i tinglysningsloven ha betydning for løsningen av spørsmål om 
ekstinksjon, god tro og prioritet. For en ikke tinglyst kontrakt eller for byggekontrakter 
vil regler måtte utledes av det som gjelder ved erverv av fordringer generelt ,og i denne 
sammenheng vil man i all hovedsak bygge på reglene i gjeldsbrevloven eller analogier 
fra disse reglene. De aller fleste kjøpekontrakter omfattet av buofl. vil ikke være 
tinglyst. I all hovedsak vil det derfor være reglene om overdragelse av fordringer som 
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vil være bestemmende for erververens rettigheter ved omsetningskollisjoner eller 
innsigelser fra overdragers hjemmelsmenn.  
 
5.1 Tinglyste kjøpekontrakter 
 
Dersom kjøpekontrakten er tinglyst vil transporten av kjøpekontrakten kunne tinglyses. 
Slik tinglysing vil sikre at overdragelsen av kontrakten sikres notoritet i forhold til 
opprinnelig kjøpers kreditorer. Kjøpers kreditorer vil derfor som utgangspunkt ikke 
kunne ta beslag i skyldners rettigheter etter kontrakten. Er kontrakten overdratt til flere 
vil den som først får tinglyst sin rett ha best prioritet forutsatt at vedkommende var i god 
tro ved tinglysing av kontrakten jfr. tingl. §§ 20-21.  
Den som erverver rett etter kontrakten vil heller ikke kunne møtes med den innsigelse at 
selger ikke hadde rett til å råde over eiendommen hvis han har ervervet rett etter en 
tinglyst kjøpekontrakt jfr. tingl. § 27. Dersom tinglysing av kontrakten beror på en 
tinglysningfeil må antagelig erververen stå tilbake for hjemmelsmannens innsigelser. 
I et slikt tilfelle kan det være aktuelt med erstatningsansvar etter tingl. § 35. 
 
 
 
 
 
5.2 Ikke tinglyste kjøpekontrakter 
For ikke tinglyste kjøpekontrakter vil det erverv som er først i tid ha best rett.28
Prinsippet i tingl. § 20 vil gjelde tilsvarende. Utgangspunktet er derfor at yngre 
rettserverv må stå tilbake for yngre.  
Dersom debitor etter avtalen har fått varsel om at kontrakten er overdratt vil den som 
først har gitt slikt varsel i god tro vinne rett i forhold til andre erververe. Og kjøperens 
kreditorer må stå tilbake for erververs rett dersom slikt varsel er gitt før konkursåpning 
eller før det er holdt utleggsforretning for kreditors fordring. 
 
 
28 Lilleholt: Personskifte s.338. 
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I forhold til innsigelser fra selgers hjemmelsmenn må erverver kunne basere seg på 
opplysninger om hjemmelsforhold som er registrert i grunnboken. Dersom erverver av 
kontrakten har basert seg på opplysninger herfra vil innsigelser fra selgers 
hjemmelsmenn som regel være avskåret. 
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